WOLFGANG SEITZ

staatl. gepr. Bautechniker und Zimmermeister

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Niederbayern in Passau 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Eingangsstelle
{ andgaricht u. Amtsgericht
Landshut (14)

{1 MAI 2023
Scheck [ Euro
Anl. 0 GKM

GUTACHTEN

(Verkehrswert geméfs § 194 BauGB)

Bewertungsobjekt:
mit einem Einfamilien-Wohnhaus nebst Garagengebdude bebautes Grundstiick
Burgstallweg 3, 84347 Pfarrkirchen

AG Landshut, Az.: 2 K 93/22

3 Ausfertigung des Gutachtens von insgesamt 3

Biiro Privat
Karl-Rolle-StraBe 43 Heiflprechting 14
84307 Eggenfelden 84326 Falkenberg

Tel.: 08721/ 125025 Fax.: 08721 /1260 37 Tel.: 08721/12 52 54



Liegenschaft: Burgstallweg 3, 84347 Pfarrkirchen Seite 2
(AG Landshut, Az.: 2 K 93/22)

Inhaltsverzeichnis:

1 ALLGEMEINE ANGABEN. ... ciiiiiccitreineeereesesessesssesssssssssssssssessessssssssssans 4
2 GRUNDBUCH ...cotttrciiciirerenaneceostsssnssssessssssssssnssnsssssssssssssssssesssssssassessessssens 7
3 LAGE .iiiiiieieeeeeieeeeeineeieteatseetsessssssessssssassnossessnsssnsasssnsnsssnsssessnsssssnsssnssnssnnnnne 8
3.1 MAKROLAGE ...t e e e 8
3.2 MIKROLAGE ..ottt et 9
3.3 BEURTEILUNG DER WOHNLAGE ... .ottt eeeeeae e e e e e e e e e e 10
3.4  EINWERTUNG DER WOHNLAGE . ..ottt ettt e e e 11
4 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG woooeeieteieeeeesssessessesssssssssossossssssossones 12

....................................................................................................................... 15

6 FLACHEN SOWIE GEBAUDE- UND
GRUNDRIBFUNKTIONALITAT ... ciiiiiciiieieeerersererasesesesssesssessesssnssnnssnsnes 17
6.1  FLACHEN DES WOHNGEBAUDES ...oettieeitee et eee et ee e e e et ee e e e e e e v et e e e e 17
6.2 GEBAUDE- UND GRUNDRIBFUNKTIONALITAT ..ooitiiiee e 17
6.3  MABDER BAULICHEN NUTZUNG ...cooiiiiiiiiiiniteias et e e s e e s e ee e ia e eee e eeas st aesnnnaeaes 18
6.4  BRUTTO-GRUNDFLACHE GEMAR DIN 277 (2005.02) ...viiiiiiiiiiiie i 19
7 BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG. .......ccoveiriimennennncseccenens 20
Tl ROHBAU ettt e et e e e e e e et an e e eas 20
.2 AUSBAU .ottt e e e ettt 20
7.3  GARAGENGEBAUDE (KURZBAUBESCHREIBUNG)......cciiiiiiiiiiiiiiinieiiiissinsa s e 22
8 BESCHAFFENHEIT DER BAULICHEN ANLAGEN ....ccccceveeciiinnannnns 23
8.1 ZZUBEHOR ..ot e e e et e et e a et an i es 23
O BEWERTUNG G . .cocivteeituiiiiireesesresasesscsscsessssannssssssssssssosssssnsssessessessnsssasssassnces 24

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Stralle 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25



Liegenschaft: Burgstallweg 3, 84347 Pfarrkirchen Seite 3
(AG Landshut, Az.: 2 K 93/22)

9.1 WERTERMITTLUNGSVERFAHREN .....uiuiitiiiieieiie oo et ee e e e e e e et e e e e eeenaeiii 24

9.2 SACHWERTVERFAHREN .....cotttiiititititiantie et ettt ettt esse st esbe e s et sasss s nsesse s s ensess 25

9.2.1  Vorlaufiger Sachwert des Gebdiudes ........................c..c.cc.oooeiiiiiiiiiiii 28

9.2.2  Vorldaufiger Sachwert des Garagengebdudes........................................c........ 30

9.3 WERT DER AUBENANLAGEN .......utittititieiieiee e eeieia s a et aaestae e et ee s e s v aaaraetreneereteeerennens 30

10 VERKEHRSWERT GEM. § 194 BAUGRB........cccccenvumrcinenrentissariosnssosaeas 32

10.1 WERTANPASSUNG AN DIE REGIONALE IMMOBILIENMARKTLAGE .....ccocviiiviniiniininainian 33
10.2 WERTANPASSUNGEN WEGEN BESONDERER OBJEKTSPEZIFISCHER

GRUNDSTUCKSMERKMALE ...ttt iss et aen et aen s amn e e e aebeeaeseebeanase s enceeenens 34

10.2.1 Wertanpassung wegen Bauschdden und Baumdngeln..........................ccccoein 34

10.2.2 Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung ................................. 34

10.2.3  ZUSAMMENSUSSUNG ........ooii it 35

11 NACHSATZ cucoviiiiiiiiiiiincssssneeniiosssossssnnossssssssssssssosssssssassssssssssssssssssassns S

Anlage 1: Gebaudegrundrisse und Gebaudeschnitt
Anlage 2: Bilddokumentation
Anlage 3: amtlicher Lageplan, Gemeindekarte und Gebietskarte

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Stralie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 / 12 50 25



»

Liegenschafi: Burgstallweg 3, 84347 Pfarrkirchen
(AG Landshut, Az.: 2 K 93/22)

Seite 4

1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

mit einem Einfamilien-Wohnhaus
nebst Garagengebaude bebautes
Grundstlck

Burgstallweg 3

84347 Pfarrkirchen

(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fir Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im  Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft

Az.: 2 K93/22

06. Oktober 2022

Das Grundstick wird inklusive der
gem. §94BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstickszubehér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbaukuchen, Ein-
bauschrénke etc.) wird miterfalt.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

Gebietskarte M 1 : 200.000
Gemeindekarte M 1 : 10.000
amtlicher Lageplan M 1 : 1.000

vom Staatsarchiv Landshut bezogene
Kopien des Eingabeplanes vom
10.12.1967, bestehend aus drei
Grundrissen, vier Ansichten und zwei
Gebaudeschnitten (Wohnhaus und
Garage) sowie Baubeschreibung

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Auskunfte des Bauamtes der Stadt
Pfarrkirchen

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des lLandratsamtes Rottal-
Inn

Vergleichswerte aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Rottal-Inn

eigene Feststellungen anlallich der
Ortsbesichtigung

durch das Amtsgericht Landshut
(Abt. fiir Zwangsversteigerungssa-
chen) zur Verfiigung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Auszug aus dem Grund-
buch vom 02.09.2022

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 11.08.2022
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ORTSBESICHTIGUNG
am.

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS-

UND QUALITATSSTICHTAG:

17. Januar 2023

Hinweise:

Bereits zum 29.11.2022 wurde zur
Vorbereitung des Gutachtens ein
Ortsbesichtigungstermin angesetzt
und von mir wahrgenommen. Zu die-
sem Termin war die Antragstellerin
anwesend, konnte jedoch keinen Zu-
gang zu den Gebauden ermdglichen.
Es wurde somit zum 17.01.2023 ein
erneuter Ortsbesichtigungstermin an-
gesetzt, zu dem sich die gleiche Situa-
tion ergab. Das Gutachten muf® dem-
gemal nach dem &uReren Eindruck
und den beschafften bzw. zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen erstellt
werden.

Aus diesen Vorgangen erklart sich
auch der eingetretene Zeitverzug in
der Erstellung des Gutachtens.

die Antragstellerin und der bewerten-
de Sachverstandige

17. Januar 2023
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2 Grundbuch

Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flurstick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

GrundsticksgroRe:

Abteilung I

Abteilung il

Abteilung llI:

zum 02.09.2022 (es wird davon ausge-
gangen, dall bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine Anderungen der Grund-
bucheintragungen erfolgt sind)

Eggenfelden
Reichenberg
2936

521117

Degernbach, Burgstallweg 3, Gebéau-
de- und Freiflache

1.181 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kénnen aus Grinden des
Schutzes von Personlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestelit werden.

Hier eingetragene dinglich gesicherte
Belastungen bleiben im Rahmen die-
ser Bewertung unberticksichtigt.

Hier gof. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen Einfluf.
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3.1

Lage
Makrolage

Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Infrastruktur:

Die rund 12.500 Einwohner zahlende Stadt
Pfarrkirchen liegt im westlich-zentralen Be-
reich des landschaftlich reizvollen Rottales.
Die Entfernung zur benachbarten Stadt
Eggenfelden, die zusammen mit Pfarrkirchen
die Verwaltungszentren des Landkreises
Rottal-Inn bilden, betragt rd. 15 Kilometer.
Die Stadtmitte von Passau ist rd.
60 Kilometer entfernt. Die Entfernung zur
Bezirkshauptstadt Landshut betrsgt in nord-
westlicher Richtung ca. 70 km.

Die Stadt Pfarrkirchen ist insgesamt klein-
stadtisch strukturiert, wobei ein vergleichs-
weise reichhaltiges Angebot an Bildungsein-
richtungen, Geschaften zur taglichen und pe-
riodischen Bedarfsdeckung, Einrichtungen
der Gesundheitsflirsorge und behordlichen
Einrichtungen vorhanden ist. Die im Umfeld
der Stadt Pfarrkirchen gelegenen Siedlungs-
bereiche weisen dorflich gepragte Sied-
lungsstrukturen auf, wobei die Landwirtschaft
immer noch den wesentlichsten Erwerbs-
zweig darstellt. Der landschaftliche Reiz der
Umgebung mit ausgedehnten Baufrei- und
Waldgebieten bedingt einen ausgepragten
Freizeitwert.

Insgesamt dem landlichen Siedlungsbereich
entsprechende  infrastrukturelle  Versor-
gungsgegebenheiten mit vergleichsweise gu-
ten Einkaufsmdéglichkeiten, diversen Arzten
unterschiedlicher Fachdisziplinen, einem
Krankenhaus, mehreren Apotheken, Kinder-
garten, Grund- und Hauptschule, Realschule,
Gymnasium und Unternehmergymnasium
sowie berufsbildenden Schulen, Bildungs-
statten fur die Erwachsenenbildung und der
Sonderpadagogik. Uber das Studienzentrum
Pfarrkirchen werden ferner Fernstudiengéan-
ge an der ,University of Southern Queens-
land“ angeboten. Das Wirtschaftsleben
Pfarrkirchens wird durch eine strukturell ver-
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3.2

Verkehrsanbindung:

Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

gleichsweise gute Ansiedlung von Industrie-,
Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betrieben gepragt.

Die stralenverkehrsseitige Anbindung der
Stadt Pfarrkirchen ist lediglich als durch-
schnittlich zu beurteilen. Uber die Bundes-
stralen B 388 bzw. B 20 sind die Anschluf3-
stellen Pocking der BAB 3 (Nurnberg -
Passau - Linz) bzw. Landau a.d. Isar der
BAB 92 (Minchen — Deggendorf) in Entfer-
nungen von jewelils ca. 40 km erreichbar. Der
flachendeckenden Verkehrserschlieung
dient ein fur den landlichen Bereich gut aus-
gebautes Netz an Staats-, Kreis- und Ge-
meindestraRen. Mit einem an der DB-
Regionalstrecke Muhidorf — Passau (,Rottal-
Bahn“) gelegenen Bahnhof verflgt die Stadt
Pfarrkirchen tber einen Anschiu an das
Streckennetz der Deutschen Bahn AG mit im
Taktverkehr verkehrenden Regionalzigen.
Der flachendeckenden OPNV-ErschlieBung
dienen ferner Stadt-, Regional- und Schul-
buslinien.

Das Bewertungsobijekt situiert sich im dstlich
von den Ubrigen Siedlungsbereiche Pfarrkir-
chens etwas distanziert gelegenen Ortsteil
Degernbach. Es nimmt seinen Standort am
Burgstaliweg, ca. 50 m nérdlich des Stralien-
laufes der Bundesstralie B 388 ein.

Das Larmaufkommen wird im Standortbe-
reich durch die Verkehrsimmissionen der
vorbeifiihrenden, lebhaft befahrenen Bun-
desstraBe bestimmt. Im Abstand von
ca. 90 m sudlich verlauft die Bahnlinie Mhl-
dorf — Passau (,Rottalbahn®), von der zusatz-
liche Immissionseinfliisse ausgehen. Stoéren-
de gewerbliche oder gar industrielle Betriebe
sind im Umfeld nicht angesiedelt. Zeitweilige
Immissionseinwirkungen durch die im Umfeld
betriebene Landwirtschaft stellen fur solche
Siedlungsbereiche eine Ublichkeitserschei-
nung dar.
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Umfeld: Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine aufgelockerte und durchgrante
Siedlungsstruktur mit niedergeschossiger, im
wesentlichen freistehend errichteter Wohn-
bebauung mit fir solche Bebauungsstruktu-
ren Ublichen Nebenbebauungen. Der Sied-
lungsbereich wird durch die Durchsetzung
und Angrenzung von Grin- und Baufreifla-
chen gepragt. Es ist eine Stidhanglage vor-
handen, die sich positiv auf Belichtung und
Ausblick auswirkt.

Einkaufsmaoglich-

keiten: Geschiafte des taglichen und periodischen
Bedarfs sind in Pfarrkirchen mit einem reich-
haltigen Branchenbesatz vorhanden. Im néa-
heren Einzugsbereich des zu bewertenden
Anwesens sind ein Einkaufsmarkt und einige
branchenspezifische Laden angesiedelt.

OPNV-Anbindung: Als Anbindungsgegebenheit an das offentli-
che Verkehrssystem steht eine nahegelege-
ne Regionalbushaltestelle zur Verfugung.
Der Bahnhof Pfarrkirchen ist nach einer Ent-
fernung von ca. 3 km erreichbar.

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile: aufgelockert bebauter Wohnsiedlungsbereich
innerhalb einer gut strukturierten Kleinstadt
im landlichen Siediungsbereich; Durchset-
zung und Angrenzung von Baufreiflachen;
Sudhanglage mit verbesserter Belichtungs-
und Ausblicksituation

Lagenachteile: in der sidlichen Angrenzung im Erschei-
nungsbild von Verkehrswegen dominierter
Standort. Deutliche Immissionseinwirkungen
durch StralBen- sowie auch Schienenverkehr.
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3.4

Einwertung der Wohnlage

Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander, die sich in landlichen Sied-
lungsbereichen wie folgt darstellen:

¢ einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)

e mittlere Wohnlage

e gute Wohnlage (als Haufigkeitslage)

e sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Die fur Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

e die am Standort vorhandene Larmbelastung

e das MalB der Durchgrinung des Wohnumfeldes

e das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

e der Wohnstandort als Prestigeadresse

o die Infrastruktur (Geschéfte, Schulen, Verkehrsanbindung)

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist flr
das zu bewertende Anwesen eine , mittlere bis gute“ Wohnlage im
Quervergleich zu Pfarrkirchen und vergleichbaren Kleinstadten im land-
lichen Siedlungsbereich zu begutachten.

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, GroRle,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gebildet, wobei durch subjektive
Handlungen und Investitionen die Sachsubstanz einer Liegenschaft
verandert oder verbessert werden kann.

Die Lagewert-Qualitat wird jedoch ausschlief3lich von aufleren Faktoren
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
fluBbar. Bedeutsam ist hierbei, dal} die Lagewert-Qualitat einer Liegen-
schaft im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine Primarfunktion im Preis-
bildungsprozefl einnimmt.
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiickszuschnitt: Das Flurstick 521/17 der Gemarkung Rei-
chenberg nimmt bei mittleren Ausdehnungen
von ca. 22 m auf ca. 54 m einen leicht tra-
pezférmigen Zuschnitt ein. Mit seiner Sid-
westgrenze liegt das Grundstick auf einer
Lénge von ca. 24 m dem Burgstallweg an.

Flachennutzung: Die Grundstiucksbebauung besteht aus ei-
nem Einfamilien-Wohnhaus mit einem Gara-
gengebaude. Dieser Gebaudebestand bil-
det, ohne befestigte, auch uberdeckte Frei-
flachen, eine bebaute Flache von rd. 135 m?,
wovon rd. 108 m? auf das Wohngebaude ent-
fallen. Die nicht uberbauten Teile des Grund-
stickes prasentieren sich als Zuwegungs-
und Gartenflachen.

Nivellement: Das Flurstick 521/17 zeigt von Sldwesten
nach Nordosten ein zunachst deutlich an-
steigendes Gelandeniveau. Die ndrdlich des
Wohnhauses gelegenen Freiflaichen sind je-
doch abgeebnet.

Freibereiche: Soweit erkennbar sind die Grundstiicksein-
fahrt und die Zuwegungen zum Wohnhaus
und zur Garage asphaitiert. Im AnschluBbe-
reich an das Wohnhaus sind noch weitere
Alt-Befestigungsflachen vorhanden. Die Ubri-
gen Freiflachen des Grundstiickes zeigen
vollstandig verwilderte Gartenanlagen.

Abmarkung: Das Flurstick 521/17 ist amtlich eingemes-
sen, versteint und wird im Liegenschaftska-
taster des zustandigen Vermessungsamtes
gefuhrt.

Versorgungsleitungen: Das Grundstiick ist an die offentliche Was-
serversorgung-, an das Netz des 6ortlich zu-
standigen Elektrizitatsversorgungsunterneh-
mens und an das Telekommunikationsnetz
der Deutschen Telekom AG angeschlossen.
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Entsorgungsleitungen:

Stral3enerschlieRung:

Erschliefungskosten:

Baugrundverhaltnisse:

Bauplanungsrecht:

Neubebaubarkeit:

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber einen
Anschluf3 an das &ffentliche Abwasserkanali-
sationsnetz.

Die Stralenerschlieung erfolgt tber eine im
Eigentum und Unterhalt der Stadt Pfarrkir-
chen stehende Ortsstrafle (Burgstallweg).
Diese Stralle ist ihrer verkehrstechnischen
Bedeutung entsprechend mit einer asphal-
tierten Fahrbahn ausgebaut. Eins Stralenbe-
leuchtung ist vorhanden.

Die fur die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen abrechnungsfahigen Kosten sind alle be-
reits erhoben.

augenscheinlich gewachsener, tragfahiger
Baugrund ortsiiblicher Beschaffenheit ohne
ersichtliche Erfordernisse besonderer Grin-
dungsmafinahmen. Baugrunduntersuchun-
gen wurden nicht durchgefuhrt, insofern kon-
nen letztglltige Aussagen Uber die Tragfa-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. AufRer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wur-
den nicht festgestellt.

Das Flurstick 521/17 liegt im Geltungsbe-
reich des bereits seit dem 15.05.1961
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Degern-
bach“. Die bauplanungsrechtliche Situation
des Flurstiickes 521/17 ergibt sich demnach
aus den gesetzlichen Regelungen des § 30,
Abs. 1 BauGB, wobei jedoch anzumerken ist,
daR bei alteren Bebauungsplanen in Bauge-
nehmigungsverfahren auch die allgemeinen
Vorgaben des § 34 BauGB implizit werden.

Regionalmarktspezifisch sind keine Wertbe-
einflussungen durch ggf. bestehende bauli-
che Erweiterungsmoglichkeiten auf dem zu
bewertenden Grundstick erkennbar.
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Rechte und Belastungen: Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden
Flurstiick sind (soweit erkennbar) keine ver-
kehrswertbeeinflussenden Rechte verbun-
den.

In Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne, dinglich gesicherte Belastungen werden
im Rahmen dieser Bewertung nicht beriick-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 7 dieses Gut-
achtens).
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> Grundstiicksbebauung und bauliche Aufienanlagen
Art: fur sich freistehendes Einfamilien-Wohnhaus
Baujahr: Gemal der Datierung der beschafften Bau-

unterlagen wurde das Gebaude im Jahre
1968 errichtet.

Bauweise: Das Wohngebaude weist bei Haupt-
AuRenmaRen von 10,00 m mal 11,50 m ei-
nen rechteckigen Gebaudegrundri® auf, wo-
bei sldostseitig jedoch eine eingebundene
Terrassenflache vorhanden ist. Das Wohn-
gebdude umfallt Keller-, Erd- und Oberge-
schol} sowie einen nicht ausgebauten Dach-
raum. Den oberen Gebaudeabschluf} bildet
ein ca. 28° geneigtes Satteldach.

Héhenentwicklung: E+1+D

Gebaudegestaltung: Das Gebaude zeigt stereometrische Baufor-
men der Siedlungsarchitektur der 1960er
Jahre, wobei die Hauseingangsuberdeckung
mit einem seitlichen verklinkerten Vorsatz-
kamin und der eingebundene Terrassenbe-
reich optisch wirksame Gliederungsakzente
bilden.

Erscheinungsbild: Das Gebaude zeigt ein im baulichen Erhal-
tungszustand erheblich vernachlassigtes Er-
scheinungsbild, wobei in erheblichem Um-
fang die Erscheinung beeintrachtigende
Schadstellen sowie Abwitterungs- und Ver-
schmutzungserscheinungen vorliegen.

Gebdudeanordnung: Die Gebaudeanlage ist in ihrer Gesamtheit
fur sich freistehend angeordnet. Das Gara-
gengebiude befindet sich nordwestseitig in
Grenzanbauung und ist dort an das Neben-
gebaude des Nachbaranwesens kommun
angebunden.

Gebaudenutzung: Das Anwesen war zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages  ungenutzt  und
leerstehend. Mietvertragliche Vereinbarun-
gen bestanden keine.
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Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Einfriedungen:

Garagengebaude:

Zeitgleich mit dem Wohnhaus wurde auf dem
Flurstiick 521/17 eine Garage errichtet.

Das Garagengebaude nimmt bei AuRenma-
3en von 4,10 m mal 6,60 m einen rechtecki-
gen Gebadudegrundri® ein. Es bietet einen
Garagenraum und besitzt einen durch das
Satteldach gebildeten Dachraum. Zwischen
Garagengebaude und Wohnhaus besteht ei-
ne bauliche Verbindung mittels einer verputz-
ten Mauer mit Rundbogendurchlal zu den
rickwartigen Gartenflachen.

Dieses Nebengebaude zeigt im baulichen
Erhaitungszustand ein dem Wohngeb&ude
entsprechendes, somit miRliches Erschei-
nungsbild.

Das Grundstiuck verfugt Uber die bereits in
Abschnitt 4, Seite 12 dieses Gutachtens na-
her beschriebenen AuBlenanlagen. Fur das
Wohngebaude bestehen Anschliisse an das
offentliche Wasserversorgungsnetz und an
die offentliche Abwasserkanalisation.

Das Grundstick ist umlaufend eingefriedet,
wobei strallenseitig ein auf einer Beton-
Sockelmauer ruhender Jagerzaun zur An-
wendung kam. Die Grundstiickseinfahrt ist
mittels eines zweifligeligen Holz-Einfahrts-
tores mit Jagerzaunverlattung abschlielbar.
Die ubrigen Einfriedungen sind teils durch
Hecken und teils durch die verwilderte
Grundstiicksbegrinung zugewachsen.
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6.2

Fliachen sowie Gebidude- und Grundrififunktionalitit
Fliachen des Wohngebiaudes

Wohnflache: Gemald Ermittlung aus dem vorgelegten Ein-
gabeplan im MaRstab 1 : 100 und unter Be-
achtung der Vorgaben der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) ergibt sich fir das Wohn-
gebaude eine Wohnflache von insgesamt
136,56 m?.

Raumprogramm: Erdgeschol:

Wohn-/ERzimmer, Arbeitszimmer, Kiche,
WC, Vorraum, Diele, Windfang und Terrasse

ObergeschoB:

Schlafzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer,
WC, Flur und Balkon

Nutzflachen: AuRer den o.a. Flachen stehen noch die Kel-
lerraume (ca. 77 m? NFL), im Obergeschof3
ein Abstellraum sowie die innerhalb des Ga-
ragengebdudes gelegenen Flachen zur Ver-
fugung.

Gebiude- und Grundrififunktionalitit

Grundrifkonzeption: Das Wohngebaude weist den wohnfunktio-
nalen Bedurfnissen flr einen Drei- bis Vier-
Personenhaushalt entsprechende Raum-
und Flachenangebote auf, wobei die Raum-
konzeptionen und die Raumzusammenfi-
gungen nach den vorliegenden GrundriRdar-
stellungen  durchschnittichen  Komfortan-
spriichen gentigen kénnen.

Kichen: Die Kiiche ist ihrer Grofle nach als Arbeits-
und ERkuche konzipiert.

Sanitarraume: Mit dem Badezimmer und dem separaten
WC im Obergeschoft und dem Gaste-WC mit
Vorraum im ErdgeschoR verfugt das Gebau-
de iUber ein adaquat gutes Sanitdrrauman-
gebot. Nach den GrundriRdarstellungen ist
im KellergeschoR eine Waschkiiche ange-
ordnet.
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6.3

Stauraume: Mit den vorhandenen Kellerraumen und dem
Abstellraum im ObergeschoB weist das
Wohngebdude gute Stauraumkapazitaten
auf. In den Wohnraumbereichen des Gebau-
des ergeben sich nach den GrundriRdarstel-
lungen Ubliche Schrankstellflachen.

Verkehrsflachen: Die Verkehrsflachen innerhalb des Gebau-
des stehen in einem wirtschaftlich noch ak-
zeptablen Grofenverhaltnis (rd. 1 : 6) zur
Gesamtwohnflache. Die Verkehrsflachen
werden nach den GrundriBdarstellungen ih-
ren Raumverteilungsfunktionen gerecht.

Wohnraume: Die einzelnen Wohnraume bieten in ihren
Dimensionierungen und Proportionierungen
gute bis ausreichende Mobiliarstell- und Be-
wegungsflachen.

Belichtungsverhaltnisse: Die Fenstergroen im Verhaltnis Glasflachen
zu den jeweiligen Raumflachen entsprechen
gultigen Normen im Wohnungsbau und las-
sen wohl gute Tagesbelichtungen zu.

Beluftung: Die Fensteranordnungen des Gebaudes er-
moglichen wirksame Quer- und Uberecklif-
tungen. Die Sanitarraume werden uber Fens-
ter naturlich be- und entliftet.

Freibereiche: Die Freibereiche des Anwesens unterliegen
den im Standortbereich auftretenden Ver-
kehrsimmissionen und sind dementspre-
chend in ihren Nutzbarkeiten geschmalert.
Der Uberwiegende sidliche Teil der Garten-
flachen befindet sich in deutlicher Hanglage,
was Erschwernisse in der Nutzbarkeit und
Bearbeitung erbringt.

MalfR der baulichen Nutzung
Geschofflachenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittlung:

Die ,Gescholflachenzahl (GFZ)“ ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
Geschol¥flachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschol¥flache je
Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschof¥flache ist
nach den AuBenmafien der vorhandenen oder zulassigen Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) wie folgt definiert: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstdndig Uber der natirlichen oder festgelegten
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6.4

Gelandeoberflache liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2
m hoher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache."
Bei den Bodenrichtwertermittlungen durch die Gutachterausschisse
und bei der Grundsticksbewertung werden — abweichend von den
Bestimmungen der BauNVO — die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlielich der
zu ihnen gehorenden Flure, Sanitar- und Treppenrdume und einschlief3-
lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch
wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden die Fla-
chen pauschal mit 75 % darunterliegender VollgeschoRflachen ange-
rechnet. Soweit in KellergeschoRen Aufenthaitsraume vorhanden oder
moglich sind, werden die Flachen mit pauschal 30 % daruberliegender
Vollgeschosse angerechnet.

Die auch ggf. in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene
WGFZ ist also nicht identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

GeschoRflachenzahl:

216,52 m? GF = WGFZ 0,18
1.181,00 m? Grund ====

Diese Verhaltniszahl belegt eine fur vergleichbare
Siedlungsbereiche maRigere Intensitat der Grund-

stiicksausnutzung.
Verhiltnis Wohnflache zu GeschoRflache (zum Vergleich):
136,56 m*WFL = 0,63
216,52 m* GF ====

Diese Verhaltniszahl belegt fur vergleichbare Bau-
kérper einen sehr maRigen Ausnutzungsgrad.

Brutto-Grundfliche gemifl DIN 277 (2005.02)
Wohngebaude

10,00m x 11,50 m x 3
+ 7,10 mx 11,50 m = 426,65 m?

Ausbauverhiltnis des Gebaudes (zum Vergleich):
426,65 m? BGF = 1:3,12
136,56 m* WFL S

Diese Verhiltniszahl belegt einen vergleichsweise
unterdurchschnittlichen Gebaude-Ausnutzungs-
grad.
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7.1

7.2

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens konnte eine Baubeschreibung beschafft
werden. Innenbesichtigungen der Gebaude konnten nicht durchge-
fihrt werden. Zur technischen Beschreibung wurden somit die be-
nannten Bauunterlagen sowie eigene, durch die nur mogliche AuRen-
besichtigungen beschrankte Feststellungen vor Ort herangezogen.

Ich bin deshalb auch nicht in der Lage zu bestatigen, ob nicht értlich in
Augenschein nehmbare Teile sich in gutem Zustand befinden oder mit
Schaden oder Mangeln behaftet sind.

Nicht offenliegende bzw. einsehbare Konstruktionen kénnen hinsichtlich
verwendeter Materialien und ggf. vorhandener Mangel deshalb auch
keine prazise Beschreibung finden. Auch tber den bloBen Augenschein
hinaus nicht erkennbare Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.),
die ein Gefahrdungspotential, auf3erordentliche Kosten und ggf. Wert-
minderungen verursachen koénnen, wurden keine Untersuchungen
durchgefihrt.

Rohbau

Stahlbeton-Streifenfundamente mit aufgelagerter Stahlbeton-Sohlplatte;
Kellergeschofl3-Umfassungen in Stahlbeton, 36,5 cm stark, aufgehende
Umfassungen in Mauerwerk, 36,5 cm stark; Fassadenflachen Uberwie-
gend verputzt und gestrichen, Teilflachen mit Holzschalung, Anbauteile
in Klinkerziegel-Mauerwerk; GeschoRRdecken als Stahlbeton-Decken (im
OG und Dachraum als Fertigteil-Fligrandecken) mit Estrichen; halbge-
wendelte Stahlbetontreppen mit Wendepodesten; Trennwéande in Mau-
erwerk in Starken von 11,5 cm und 24 cm; einzugiger Formsteinkamin
mit Luftungsschacht sowie ein Vorsatz-Luftungskamin; Nadelholz-
Pfettendachstuhl als ca. 28° geneigte Satteldachkonstruktion, Einde-
ckung mit engobierten Ziegel-Flachdachpfannen auf Lattung; Verwah-
rungen, Regenrinnen- und Fallrohre in Zinkblech; Balkon als dreiseitig
eingespannte Stahlbetonplatte, Stahlbeton-Bristung mit quadratischen
Durchbruch-Offnungen

Ausbau

Hinweis:

Wie bereits darauf hingewiesen, konnte eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht durchgefiihrt werden. Die nun folgende Ausbaube-
schreibung stitzt sich deshalb auf nur geringfugig vor Ort getroffene
Feststellungen sowie auf in der vorliegenden Baualterskategorie Ubliche
Bau- und Ausstattungselemente.
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FuBboden:

Wande:

Fliesen:

Deckenuntersichten:

Fenster/Fenstertiiren:

Tliren:

HAUSTECHNIK:
Klche:

Sanitar-Installationen:
Sanitarraume:

Eichen-Mosaik-Parkett, sonst ggf.
PVC- und Textilbelage, keramische
Bodenfliesen, moéglicherweise auch in
Teilbereichen Natursteinbelage

vermutlich verputzt und gestrichen,
ggf. in Teilbereichen Holzschalungen

Sanitarraume vermutlich mit umlau-
fenden keramischen Wandverfliesun-
gen, in der Kiiche vermutlich im Naf-
und Arbeitsbereich keramisches Flie-
senschild

vermutlich verputzt und gestrichen, in
Teilbereichen ggf. auch Holzdecken-
Untersichten

Holzrahmenfenster- und Fensterturen
im Verbundsystem, geringfugige Er-
neuerungen mit Kunststoffrahmen-
fenster mit Isolierverglasung, Kunst-
stoff-Rolladen

Hauseingangstire als aufgedoppelte
Holz-Eingangstire in Holz-Turstock,
verglastes Seitenfeld mit integriertem
Schmiedeblech-Briefkasten, einfache
Beschlagsgarnitur mit SchlieRzylinder;
Innenttiren vermutlich als glatte Deck-
furniertiren in Holzzargen; im KG
(soweit erforderlich) Fh-Stahltiren

erforderliche Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen; ggf. Einbauki-
cheneinrichtung

vermutlich Porzellan-Waschbecken
mit Mischarmaturen, Dusche mit
wandhéngender Schlauchbrause und
Mischarmatur, Einbauwanne mit
Mischarmatur und Schlauchbrause,
Porzellan-Toilettenbecken Wasser-
spulungen
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Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasser:

vermutlich den Wohn- und Nut-
zungsbedurfnissen des Gebdaudes
entsprechend  ausgefuhrte und di-
mensionierte Elektroinstailationen mit
einer ausreichenden Anzahl von
schaltbaren Brennstellen und Steck-
dosen, Klingelanlage, Ho6rfunk- und
TV-Empfangsanlage (terrestrische An-
tennenanlage)

mit Heizol gefeuerte Zentralheizungs-
anlage, vermutlich kellergeschweifldter
Stahl-Heizoltank; Raumbeheizung
vermutlich Gber Heizkdrper

Aufbereitung vermutlich Uber Zentral-
heizungsanlage

7.3 Garagengebiude (Kurzbaubeschreibung)

auf Stahlbetonfundamenten gegriindetes-, in den Umfassungsberei-
chen in Mauerwerk errichtetes Nebengebaude, Wande allseitig verputzt
und gestrichen; Stahlbeton-Sohlplatte, Massiv-Decke; Nadelholz-
Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion, Flachdachpfannende-
ckung auf Lattung; Einfahrtstor als Stahlblech-Schwingtor
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8.1

Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Die konstruktive Bauausfuhrung des Wohngebaudes weist baualters-
gemale Konstruktionsmerkmale auf. Fiir den Ausbaubereich wird da-
von ausgegangen, dal} die verwendeten Bauteilen und Materialien ana-
loge Ausfuhrungen aufweisen, wobei ein Uberwiegend der urspringli-
chen Erstellungszeit des Gebaudes entsprechender Standard unter-
stellt wird.

Zeitgemale Anforderungen an Warmedammung werden augenschein-
lich nicht erfllit. Ein Energieausweis gemall EnEV wurde nicht vorge-
legt. An den gebaudeumschlieBenden Teilen des Wohnhauses sind er-
hebliche Abwitterungs- und Materialermiidungserscheinungen sowie
Schadstellen erkennbar, so daR sich im Baualtervergleich ein von einer
erheblichen Vernachlassigung des Bauunterhaltes gepragtes Erschei-
nungsbild ergibt.

Insgesamt zeigt das Gebaude im Baualtersvergleich einen erheblich
unter dem Durchschnitt liegenden Erhaltungs- und Pflegezustand, so
dall bereits von einer Verwahrlosung gesprochen werden kann. Im
Erdgeschof ist von aulen erkennbar, daR Mosaik-Parkettbelage infol-
ge von Feuchtigkeitseinwirkungen stark aufgeworfen sind

Das Garagengebaude wurde in baulich konventioneller Ausfuhrung er-
richtet und zeigt einen im Baualtervergleich ebenfalls stark vernachlas-
sigten Erhaltungs- und Pflegezustand.

Die Aul3enanlagen des Anwesens sind vollstandig verwildert.

Zubehor

Uber das ggf. Vorhandensein von werthaltigem Zubehor i.S. des § 97
BGB konnten wegen der nur eingeschrankt méglichen Ortsbesichtigung
keine Erkenntnisse gewonnen werden.
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Bewertung

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittiungsverfahren mu@ sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muR
den Einflissen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gew&hn-
lichen Geschéftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfugung stehen, ist hier-
bei grundsétzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen. Im Gegensatz zu den anderen Wertermitt-
lungsverfahren beruht die Wenrtableitung mittels des Vergleichswertver-
fahrens namlich unmittelbar auf am Grundstiicksmarkt realisierten
Kaufpreisen.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausfihrungen und unter-
schiedliche Erhaltungszustande der Gebdude und sonstiger baulicher
Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens muf} sich des-
halb auf das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021) und
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) beschran-
ken. In Féllen, in denen es vorstellbar ist, da} potentielle Kaufinteres-
senten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40,
ImmoWertV 2021) zu prufen. Im gegensténdlichen Fall sind derartige
Uberlegungen jedoch auszuschlieBen.

Wahrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit
zum Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, am Ertragswert
orientieren, steht bei potentiellen Immobilienerwerbern, die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen, in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbezuglichen Kaufpreistiberlegungen
gehen somit zunachst von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-
gleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur Herstellung eines ahnli-
chen Gebaudes aufzubringen wéaren. Ausgehend von diesen Kosten
sowie unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und des ge-
samten Gebaudecharakters ergibt sich sodann der individuelle Nut-
zungswert. Diese Kaufpreistberlegungen sind mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Im vorliegenden Fall wird es als markt- und sachgerecht erachtet, fur
die zu bewertende Liegenschaft das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38
ImmoWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.
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9.2

Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft setzt sich nach der Systematik der
ImmoWertV 2021 aus drei Komponenten zusammen, die getrennt zu
ermitteln- und abschlielend zusammenzufassen sind.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:

¢ Bodenwert

e Sachwert der Gebaude

¢ Sachwert der Au3enanlagen

Der Bodenwert stellt nach den Regelungen der ImmoWertV den Wert
dar, der dem Grundstiick im unbebauten Zustand beizumessen wiére.
Direkte Vergleichskauffille

Der bewertende Sachversténdige beantragte beim Gutachterausschuf
far Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstick, die Nennung von Kauffallen unbe-
bauter, baureifer Grundstiicke aus der Kaufpreissammliung der Jahre
2019 bis 2023.

Der Gutachterausschul® konnte jedoch keine Daten von Kauffallen un-
mittelbar zum Vergleich geeigneter Grundstiicke zur Verfiigung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschull fiir Grundstiuckswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat innerhalb des Siedlungsbereiches von Pfarrkir-
chen fur das maRgebliche Bodenrichtwertgebiet Nr. 3801090 (Ortsteil
Degernbach) zum Stichtag 01.01.2022 einen Bodenrichtwert von

€110,--/ m?

fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen festgestelit.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert fir das be-
treffende Siedlungsgebiet zu verstehen, so da® Wertabweichungen von
den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Lageeigen-
schaften zu bericksichtigen sind.

Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiickes sind nunmehr Wertanpassungsbedirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstiickes, des Mafles der baulichen
Nutzung, der GrundstiicksgroRe und Grundsticksgestalt, infrastruktu-
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reller Werteinflusse, Werteinflisse des Wohnumfeldes und konjunktu-
reller Werteinflisse ergeben kénnen. Bei der Bodenwertermittlung fir
das Grundstiick ergeben sich folgende Wertanpassungsbedurfnisse:

ErschlieBungssituation:  Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
verfugt uber die gemal KAG und BauGB ab-
rechnungsfahigen Erschliefungsleistungen.
Die fur diese ErschlieBungsleistungen anfal-
lenden ErschlieBungsbeitrage sind bereits
erhoben. Der vorstehend dargestellte Boden-
richtwert ist erschlieBungsbeitragsfrei, also
inklusive ErschlieBungskosten ausgewiesen.
Eine durch ErschlieBungskosten bedingte
Wertanpassung ist demgemaB nicht vor-
zunehmen.

Mal der baulichen

Nutzung: In der gegenstandlichen Region ist festzu-
stellen, dal® im Bereich des dargestellten
Bodenwertes fir Abweichungen des reali-
sierbaren Males der baulichen Nutzung,
keine nachweisbaren Wertunterschiede auf-
treten. Es wird demgemal fiur sachgerecht
erachtet, fliir Abweichungen des Malies der
baulichen Nutzung keine Wertanpassung
vorzunehmen.

Grundstlcksgrofe: In der gegenstandlichen Region ist aligemein
festzustellen, daf in der Regel bei zwischen
rd. 500 m? und rd. 800 m? liegenden Grund-
stlicksgroRen  keine  gréfienbeeinflullten
Wertunterschiede auftreten. Die bewer-
tungsgegenstandliche Grundstiicksflache
liegt mit einer GroRe von 1.181 m? oberhalb
der vorstehend dargestellten GréRenspanne.
Es besteht somit ein Bedarf eine durch
die Grundstiicksgrofe verursachte Wert-
anpassung vorzunehmen, die mit 11 %
vom Bodenrichtwert als markt- und sach-
gerecht erachtet wird.

Infrastruktur: Das zu bewertende Grundstick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht signifikant von durchschnittlichen
Lagemerkmalen des mafgeblichen Boden-
richtwertgebietes ab. Es wird demgemal als
sachgerecht erachtet, diesbezlglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.
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Umfeld:

Konjunkturelle
Werteinflusse:

Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner Umfeldgegebenheiten infolge
der auftretenden Verkehrslarmimmissio-
nen signifikant von durchschnittlichen Lage-
merkmalen des mafgeblichen Bodenricht-
wertgebietes ab. Es wird demgemalR als
sachgerecht erachtet, fur diese Umfeldnach-
teile eine Wertanpassung von 10 % vom
Bodenrichtwert vorzunehmen.

Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichtwertes und
des zu berlcksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstiicks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flisse erkennbar, so daf} sich diesbezuglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? (erschlieRungsbeitragsfrei) € 110,--/ m?

A A
Wertanpassungsabschlag wegen UbergroRe €12,10/ m?
(11 % vom Bodenrichtwert)

A A
Wertanpassungsabschlag wegen Umfeldnach- €11,--/m?
teilen infolge von Verkehrslarmimmissionen
(10 % vom Bodenrichtwert)
bereinigter Bodenwert / m? € 86,90 / m?

X X
Flache des Flurstiicks 521/17 1.181 m?

€ 102.629,--
Bodenwert des Flurstiicks 521/17 € 102.600,--
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9.2.1

Vorliufiger Sachwert des Gebiiudes

Der vorlaufige Sachwert eines Gebaudes ist auf Basis des Her-
stellungswertes zu ermitteln, der unter Einbeziehung der Baunebenkos-
ten die Kosten darstellt, die nach dem Preisniveau des Wertermitt-
lungsstichtages fur die Errichtung des jeweiligen Gebaudes aufzubrin-
gen waren. Ausgehend von diesem Wert, werden nach der Systematik
des Sachwertverfahrens der ImmoWertV 2021, altersbedingte Wert-
minderungen in Abzug gebracht (§ 36 ImmoWertV 2021).

Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflult von
personlichen oder sonstigen Einfliissen, als Schnitt von Kostenanschla-
gen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages fir die Herstellung
eines gleichartigen Geb&dudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als Mafeinheit wird hierfur der m? Brutto-Grundflache
(BGF) gem. DIN 277 (Ausgabe 2005.02) verwendet (Berechnung siehe
Abschnitt 6.4, Seite 19 dieses Gutachtens). Die nicht im Ansatz der
Brutto-Grundflache erfallten Bauteile, wie z.B. Kellerlichtschachte, Vor-
dacher, Gaupen oder Balkone, werden nachfolgend nicht explizit be-
wertet, sondern gelten durch die nachfolgenden Ansatze als miterfaft.

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen.
Zu diesen gehéren die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebiih-
ren und Abgaben fir behordliche Genehmigungen und Abnahmen. Bei
vergleichbaren Objekten kann erfahrungsgemaR die Hohe der Baune-
benkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale auf
der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden (siehe
dazu Vogels S. 106 ff).

Als Ausgangsdaten fir die Ermittlung des Gebaude-Sachwertes sind
die Brutto-Grundfliche des Gebaudes mit rd. 427 m? und gemafR
Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine Baustandardstufe von rd. 1,94 (von
insgesamt 5 Stufen) heranzuziehen.

Auf Grundlage der in der Gebaudebeschreibung dargelegten Sachver-
halte, eines regional im Bundesvergleich annahernd im Durchschnitt
liegenden Preisniveaus fur Bauleistungen und einem zwischen der
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittlungsstichtag
17.01.2023 um rd. 69,95 % gestiegenen Preisniveaus fiir Bauleistungen
werden die nachfolgenden Ansatze fir marktgerecht erachtet (inklusive
Mehrwertsteuer).

BGF NHK BNK
Wohngebaude 427 m? € 867,--/m? 12 %
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Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs, dal} bei Gebauden, die nicht als Neubau betrachtet
werden, ausgehend vom Herstellungswert des Gebiudes, Wertminde-
rungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, mit der der nutzungs-,
alterungs- und witterungsbedingte Verschlei® der konstruktiven Bauteile
und der Geb&udeausstattung erfalt wird.

Zusatzlich werden in der Wertminderung wegen Alters auch Bauschi-
den und Baumangel berucksichtigt, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschlei® zurlckzufuhren sind, deren Ursachen-
beseitigung aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Erwagungen im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr aber nicht in Erwagung gezogen wird.

Die Wertminderung wegen Alters ist gemaR § 38 ImmoWertV 2021
nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur Gesamtnutzungsdauer
(GND) des jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der Ansatz der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei Wohnhausern in Abhan-
gigkeit von der Konstruktionsweise, der Raumaufteilung und des Aus-
stattungsstandards zwischen 60 und 100 Jahren. Im vorliegenden Fall
ist von einem Gesamtnutzungsdaueransatz von 80 Jahren auszugehen.

Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des je-
weiligen Gebaudes zwar bericksichtigt, bedeutsam ist jedoch auch der
individuelle Erhaltungszustand. Des weiteren findet Bertcksichtigung,
ob die Gesamtstruktur des Gebaudes eine flexible Anpassung an sich
verandernde Marktanforderungen (GrundriBveranderungen, Verbesse-
rung gebaudetechnischer Einrichtungen) ohne groRen technischen
Aufwand ermdglicht oder nicht.

Zum Stichtag ist dem Gebé&ude ein Baualter von rd. 54 Jahren zuzu-
messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist als insgesamt als deutlich
unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Weitere Anhaltspunkte fir zu beriicksichtigende sonstige Einflisse auf
die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anlaBlich der nur ein-
geschrankt moéglichen Ortsbesichtigung nicht ergeben, so dal} eine re-
gulare Restnutzungsdauer anzusetzen ist.

Auf Grundlage der dargestellten AusfOhrungen wird deshalb folgende
Wertminderung fir sachgerecht erachtet:

GND RND Wertminderung
Wohnhaus 80 Jahre 26 Jahre 67,5 %
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9.2.2

9.3

Vorlaufiger Sachwert des Gebiudes

Brutto-Grundflache 427 m?
X X
Normalherstellungskosten € 867,/ m?
X X
Baunebenkosten (regionaltypisch) 1,12
Herstellungswert des Gebaudes € 414.634,--
1. 1.
Wertminderung wegen Alters
(67,5 % des Herstellungswertes) € 279.878,--
€ 134.756,--
vorlaufiger Sachwert des Gebdudes € 134.800,--

Vorlidufiger Sachwert des Garagengebiudes

Auf Basis des regionalen Preisniveaus fiir Bauleistungen und unter Be-
ricksichtigung der in Abschnitt 7.3, Seite 22 dieses Gutachtens darge-
steliten baulichen Ausfilhrung dieses Nebengebaudes, dessen in Ab-
schnitt 8, Seite 23 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es fir sachge-
recht erachtet, den vorlaufigen Sachwert des Garagengebaudes mit

€ 2.700,--

ZU bewerten.

Wert der Auflenanlagen

Bezuglich der Auenanlagen eines Anwesens ist grundsatzlich zu be-
achten, daR die jeweiligen Sachwerte in der Regel deutlich unter den
Herstellungskosten liegen, da Kaufinteressenten eines bebauten
Grundstiicks in der Regel nur bereit sind, bestimmte prozentuale Erho-
hungen der Gebdudesachwerte durch die baulichen Aufl3enanlagen
(Gelandebefestigungen, Einfriedungen, Geb&udeanschlisse an die
Ver- und Entsorgungsnetze) zu akzeptieren.
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Den Wert der Auf3enanlagen, ahnlich wie den eines Wohngebaudes,
auf den Herstellungswert zu beziehen, ist daher marktfremd.

Ausgehend von der Summe der Gebaudesachwerte kann, entspre-
chend den Gepflogenheiten innerhalb des gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehrs, der Sachwert der AuRenanlagen daher in prozentualen Ansatzen
abgeleitet werden.

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich hierfur ubli-
cherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch Wertanpassungen
geminderten Gebaudesachwerten, wobei der jeweilige Ansatz sowohl
durch Umfang und Qualitat der AuRenanlagen als auch durch die ab-
solute Hohe der Gebaudesachwerte beeinfluf3t wird.

Unter Berlicksichtigung des Umfanges der vorhandenen Auflenanlagen
sowie unter Bericksichtigung der in diesen Bereichen anzutreffenden
Pflege- und Erhaltungsdefizite wird es fur sachgerecht erachtet, den
AuBenanlagen keinen eigenstandigen Sachwert mehr zuzumessen.
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Verkehrswert gem. § 194 BauGB

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschiéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sénliche Verhditnisse zu erzielen wiére.”

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mul® ermittelt werden, was in diesem Fall fur das Objekt im
,gewoéhnlichen Geschaftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fir ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit ware. Das Objekt mull deshalb auch mit den Au-
gen des Kaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen mussen die richtigen Schlisse gezogen werden. Es
durfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr” tatsdchlich von EinfluR sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fur die
Ermittiung des Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch missen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Uber den
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkaufer- und Kéu-
fer liegen, wobei die endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflult werden
kann. Dies besagt, dal® geschickte Preisverhandlungen, mdglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen.

Auch nach Auffassung des BGH dirfen die Begriffe Wert und Preis
nicht gleichgesetzt werden. Der Preis einer Sache mulR3 nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich gerade bei Immobilien nach Angebot
und Nachfrage und wird jeweils zwischen Kaufer und Verkaufer ausge-
handelt.

Zwar erweist sich im allgemeinen, daR die ,,Preise* in der Nahe der
,Werte“ sich einzupendeln pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationaren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits diirfen Wertermittiungen nicht im luftleeren Raum®
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10.1

vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der
ermittelte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIII
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150).

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgelést von den per-
sonlichen Verhaitnissen des jeweiligen Grundstiuckseigentimers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW
1960, S. 574).

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag war im gegenstandlichen Bereich des
Landkreises Rottal-Inn bei vergleichbaren Liegenschaften ein bereits
verhalten reger Nachfragerzuspruch zu beobachten. Das Angebot war
immer noch vergleichsweise gering, infolge des Anstieges der Finanzie-
rungs-Zinssatze und der enorm gestiegenen Baukosten bzw. Bau-
Materialkosten wurde der Immobilien-Erwerb flir Interessenten mit
durchschnittlichen Verdiensten aber bereits deutlich erschwert.

Die Nachfrage in der gegenstandlichen Immobilien-Kategorie wurde je-
doch noch durch den Umstand gestutzt, dal® derartige Objekte, auf-
grund des Preisunterschiedes, nicht dem unmittelbaren Konkurrenz-
druck von Neubauten ausgesetzt sind.

Des weiteren wirken sich die hoheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargebiihren, evtl. Maklerkosten), die bei Gebrauchtobjekten
ca. 5 % bis 8 % des Kaufpreises ausmachen, negativ auf den am Markt
erzielbaren Kaufpreis aus, da sich diese Nebenkosten bei Neubauvor-
haben lediglich auf den Kaufpreis des verhaltnismaRig preiswerten
Grund- und Bodens beziehen.

Unter Berlcksichtigung dieser Marktsituation wird es insgesamt fur
marktgerecht erachtet, den Verkehrswert des Anwesens am ermittel-
ten Sachwert zu orientieren.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschull fir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daR diesbezlglich keine amtlich
erfafiten Daten und Wertermittiungsmodelle zur Verfugung stehen.
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10.2

10.2.1

10.2.2

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung wegen Bauschiden und Baumiingeln

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden berucksich-
tigt diejenigen Baumangel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschleify zurtickzufuhren und durch entsprechen-
de Mallnahmen behebbar sind.

Fur die Wertminderung durch vorhandene Baumangel und Bauschaden
(Uber die Ubliche Baualterswertminderung hinausgehende Reparatur-
und Instandsetzungsbedirftigkeiten, jedoch keine Modernisierungen),
werden rd. € 175,-- / m? Brutto-Grundflache fir erforderlich erachtet.
Dies entspricht einer Wertanpassung wegen Baumingeln und
Bauschaden von rd. € 74.700,--

Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebdude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist innerhalb des gewéhnlichen Geschéftsverkehrs haufig
zu beobachten, daR fur bestehende Gebaude uUber die Alters-
wertminderung hinausgehende Wertminderungen in Ansatz gebracht
werden. Der Herstellungswert ist jeweils an den subjektiven Nutzungs-
interessen des Bauherrn ausgerichtet. Potentielle Kaufinteressenten
(Nachnutzer) sind somit gezwungen, beziglich Bauweise, Raumauftei-
lungen und Ausstattungen Kompromisse einzugehen, die im Hinbiick
auf die geplante Eigennutzung als Nachteil empfunden werden.

Die H6he der Wertanpassungen, die im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr in der Regel zwischen 5 % und 30 % des Gebaude-Sachwertes
liegen, ist davon abhangig wie stark die vorhandene Baugestaltung von
den ublichen (durchschnittlichen) Anforderungen an vergleichbare Ge-
baude abweicht, und wie empfindlich die jeweilige Kauferschicht auf
derartige Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutig zu beobachten, daf bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale Einflul der
zusatzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenstandlichen Fall liegt das Gebaude mit seinem vorlau-
figen Gebaude-Sachwert von rd. € 135.000,-- in einem Preissegment, in
dem die in Frage kommende Kauferschicht am értlichen Grundsticks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten kaum mehr reagiert.

Unter Abwagung der vorgenommenen Alterswertminderung, aber auch
der Hohe des verbliebenen Gebdude-Sachwertes, wird es insgesamt
fur marktgerecht erachtet, fiir die Einfliisse der individuellen Bauge-
staltung keine Wertanpassung mehr vorzunehmen.
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10.2.3 Zusammenfassung
Fur das Grundstuck (Flurstiick 521/17) wurden folgende Werte ermittelt:

Bodenwert € 102.600,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Wohngebé&udes € 134.800,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Garagengebaudes € 2.700,--
+ +
Wert der Auf}enanlagen €0,--
A v
Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktla- €0,--

ge

A 1.
Summe der Wertanpassungen wegen besonderer € 74.700,--
objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wert der Liegenschaft (FIst.Nr. 521/17) € 165.400,--

Unter Bericksichtigung aller Wertkriterien (Art, GroBe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktubersicht, ist die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 17. Januar 2023 von

€ 165.000,--

(einhundertfiinfundsechzigtausend Euro)

zu bewerten.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschuf® fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daR diesbeziglich keine amtlich
erfaiten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfligung stehen.
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11 Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschliefdlich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen
Inhalt Dritten - ohne meine Einwilligung - zur Kenntnis gebracht werden.

Ich versichere, dal ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und

Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 10. Mai 2023
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Anlage 1/2: Grundri? Erdgeschof}
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Seite 39

Anlage 1/3: Grundrift Obergeschof
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Anlage 1/4: Gebaudeschnitt
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

Ansicht auf das Anwesen von Siudwesten

Teilansicht auf das Wohngebaude von Norden
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Anlage 2/2: Bilddokumentation

Ansicht auf das Wohnhaus von Suiden

Teilansicht auf das Wohngebaude von Stidosten
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Anlage 2/3: Bilddokumentation
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Ansicht auf das Garagengebaude von Sidwesten
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Anlage 3/1:. amtlicher Lageplan

Al it
‘?"ﬁ'us Amt fir Dighalislerung, Breitband und Vermeassung
Pfarrkirchen

Rennbahnstralle 9
84347 Pfarrkirchen

Flurstick 82117
Gemarkung Rachenberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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